CARTILHA

A Nova Tributacao

do Consumo, do Lucro
Presumido ao IVA Dual:

O gue muda para loteadoras
com a Reforma Tributaria®?

mapah



Bem-vindos a Mapah Conecta

Desvendando a Reforma
Tributaria para o Seu Negécio

E com grande satisfagdo que o grupo Mapah, por meio da
iniciativa Mapah Conecta, o recebe nesta cartilha. Em um
cenario de constantes transformagdes, nosso compromisso
é ser seu parceiro estratégico, fornecendo o conhecimento e
as ferramentas necessarias para navegar com seguranga
pelas mudangas que impactam diretamente o futuro dos
seus negocios.

O Cenario da Reforma Tributaria

Uma Nova Era para o Brasil

O Brasil testemunha um dos marcos mais significativos de
sua histéria econémica recente: A consolidagao da reforma
tributaria, aprovada pela Emenda Constitucional n° 132/2023
e Lei Complementar 214/2025)

Mais do que uma alteragdao legislativa, trata-se de um
movimento ambicioso e essencial para modernizar o sistema
tributario nacional. Seus objetivos sdo claros e
transformadores: simplificar a complexa teia de tributos
sobre o consumo, eliminar a cumulatividade que onera as
cadeias produtivas e consolidar o principio do destino,
promovendo maior justica fiscal e competitividade entre os
estados.

Essa reforma representa um divisor de aguas, prometendo
um ambiente de negécios mais transparente, com menos
burocracia e maior previsibilidade, aspectos cruciais para o
crescimento sustentavel da economia brasileira.
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Por Que Esta Cartilha?

Seu Guia Essencial em
Tempos de Mudanca

Com a magnitude e o alcance da Reforma Tributaria, surge a necessidade
imperativa de compreendé-la em profundidade. Esta cartilha foi
cuidadosamente elaborada para ser seu guia pratico, desmistificando os
principais impactos dessa legislacao e, mais importante, revelando as
oportunidades que surgem em meio a esse novo panorama.

Nosso objetivo é capacita-lo a analisar as implicagdes para o seu setor, seu
modelo de negécio e suas operagdes, permitindo que vocé se adapte
proativamente e se posicione de forma estratégica. Entender as mudangas
ndo é apenas uma questdo de conformidade, mas uma vantagem
competitiva inestimavel.

A Preparacao Antecipada
é a Chave para o Sucesso

A complexidade e o cronograma de implementagcao da Reforma Tributaria
exigem atengdo e planejamento imediatos. 0 momento de agir é agora.

Acreditamos firmemente que a preparagdao antecipada, o entendimento
das novas regras e a revisao de suas estratégias fiscais e operacionais sao
cruciais para transformar desafios em crescimento e inovar em um
mercado em constante evolugao. Convidamos vocé a explorar as paginas
seguintes e a se munir do conhecimento necessario para fazer da Reforma
Tributaria um vetor de prosperidade para o seu negécio.



1.1. Como é hoje a
tributacao no loteamento?

Az Atualmente, empresas de loteamento no Lucro Presumido apuram
seus tributos com base no regime de caixa, ou seja, conforme o
recebimento das parcelas das unidades vendidas.

1.2. Tabela: Carga Tributaria
Atual (Lucro Presumido)

& Aliquota
efetiva

Recebimentos MEls 107 SeloiE
de olientes 8% 15% (sobre base) excedente de
R$60 mil/trimestre
Receb[mentos 12% 9% (sobre base)
de clientes

Recebimentos
de clientes

B Tributo Base (% sobre receita)

& Observacio

Cumulativo

COFINS Recebimentos

. Cumulativo
de clientes




1.8. Como vai ficar com a
Reforma Tributaria?

#® A partir de 2026, com a EC 132/2023 e a LC 214/2025, o setor de
loteamento passard a integrar o Regime Especifico de Bens Iméveis,
com as seguintes mudangas:

PIS COFINS © CBS
ICMSelISS © IBS

IRPJ e CSLL © IRPJ e CSLL

(Inalterados)

1.4. Fato Gerador: Quando
o imposto sera devido?

O fato gerador do IBS e da CBS ocorre a cada pagamento recebido
pela venda de lotes, conforme o regime de caixa.

N -
& 5
1. Compra do 2. Recebimento 3. Apuragao
imoével da parcela do tributo



1.5. Aliquota: Qual sera a
carga tributaria?

“\ A aliquota total do IVA (CBS + IBS) sera definida por legislagéo
especifica, mas a estimativa é de 28%.

Para o setor de loteamento, aplica-se um redutor de 50%, resultando
em uma carga efetiva de 14%.

% ©

1.6. Redutores: Como
reduzir a base de calculo?

Redutor Social

Aplicavel a partir de 01/01/2027
Redutor de R$30mil por lote novo vendido.
Aplicavel uma Unica vez por imdvel.

Atualizado pelo IPCA.

Exige cadastro no CIB

(Cadastro Imobiliario Brasileiro)



1.7. Exemplo de Apuracao
com Redutores

B Etapa = Calculo

Valor (R$)

Valor de alienagéo (A) Valor total da venda do lote

200.000,00

Redutor de Ajuste (B) Valor proporic_;,rllcc)’)r:/aelI ao custo do

50.000,00

Base apds Ajuste (C = A - B) 200.000,00 - 50.000,00

150.000,00

Redutor Social (D) Valor fixo por lote residencial

30.000,00

Base final (E = C - D) 150.000,00 - 30.000,00

120.000,00




2.1. Como funcionam os
créditos no novo modelo?




2.1. Como funcionam os
créditos no novo modelo?

Com a Reforma Tributaria, o IBS e a CBS passam a ser tributos nao
cumulativos, ou seja, permitem o aproveitamento de créditos sobre
aquisicoes de bens e servigos.

O setor de loteamento podera se

beneficiar de créditos, mas com
restricdes importantes.

2.2. Crédito para tras
(aquisigdes)

Com a Reforma Tributaria, o IBS e a CBS serdo tributos nao
cumulativos, ou seja, permitem o aproveitamento de créditos sobre
aquisicdes de bens e servigos.

¥ Pode gerar crédito Nao pode gerar

(Crédito para tras) crédito

Precisa estar no regime regular Valores que compdéem o

para gerar o crédito Redutor de Ajuste

Aquisicdo de bens e servigos . ..
utilizados na atividade de Contrapartidas urbanisticas
loteamento e ambientais

Insumos operacionais . . .

contratados ap6s 01/01/2027 Gastos ja deduzidos da base

de calculo
Servigos de engenharia,

topografia, consultorias Deducdo em duplicidade de
técnicas
qualquer valor

Equipamentos e ferramentas
para execugao da obra



2.5. Crédito para frente
(transferéncia)

A transferéncia de créditos aos adquirentes de bens ou servigos é
permitida, desde que estejam no regime reqular do IBS e da CBS.

Transferéncia Adquirente
de crédito (contribuinte do

regime regular)

Loteadora

Apura IBS/CBS sobre Crédito é destacado Recebe o crédito
a venda do lote na nota fiscal proporcional

Gera crédito sobre Pode ser aproveitado Pode utiliza-lo para abater
aquisigdes permitidas pelo adquirente débitos futuros de IBS/CBS

2.4. Regras importantes
sobre o creditamento

Os valores deduzidos da base de calculo ndo podem gerar crédito.
Nao é permitido creditamento em duplicidade.

Mesmo com aliquota reduzida, o contribuinte mantém o direito ao
crédito.

Créditos sobre contrapartidas urbanisticas e ambientais sao
vedados por lei.



2.5. Base legal

¢ Os dispositivos que regulamentam o creditamento estdo nos

seguintes artigos da Lei Complementar n° 214/2025:

—b~

58

Art. 47 a 56 -» Regras gerais de crédito
Art. 258, §8° - Veda crédito sobre contrapartidas publicas
Art. 302 - Permite crédito mesmo com aliquota reduzida

Art. 303 -» VVeda crédito sobre valores deduzidos da base
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3.1. Periodo de Transicao:
O que esperar até 2055?

%7 A Reforma Tributaria sera implementada de forma gradual, com
convivéncia entre os tributos atuais e o novo modelo (IBS/CBS) até
2032.

2026 2027-2032 2029-2032 2033
Inicio da Convivéncia Transigdo gradual ~ Extingdo dos tributos
transicdo: ajustes entre sistema do ICMS e ISS antigos (PIS, COFINS,
operacionais e atual e novo para o IBS ICMS, ISS) e plena
planejamento modelo vigéncia do novo
tributario sistema

3.2. Regras para
empreendimentos em
andamento

A Empreendimentos langados até 2026 continuam sob o modelo atual.

AT Empreendimentos até 2028 podem optar por permanecer no modelo
antigo até seu encerramento.

A% A partir de 2029, o novo modelo sera obrigatério.




5.5. Comparativo entre os
modelos: Antes x Depois
da Reforma

B Fato | .. © Base de & )
Wiomento Calculo Contribuinte Aliquota

Ag‘s;ai?nagvgle T Valor da alienagéo - Ali te dob Redugéo de 50%
pag i redutores de ajuste e Ienante do bem sobre aliquota
(parcelamento recebido — imovel padrio
de solo)

#® Fonte: Adaptado do Ministério da Fazenda

3.4. Reflexao Final

®

Mudancas costumam nos tirar da zona de
conforto. A Mapah, no entanto, esta mais uma vez
sendo pioneira, se preparando e trazendo a
solucado e o apoio necessario para o seu negécio.

O contador continua desempenhando papel
fundamental na tomada de decisdao e na gestao
tributaria dos negécios.



Conclusao e
Recomendagdes Finais

A Reforma Tributaria no
Loteamento: Desafios,
oportunidades e o papel
estratégico da
contabilidade




©.1. Mensagem de
encerramento

A Reforma Tributaria representa uma mudancga profunda na forma como
o setor de loteamento sera tributado. A transicao para o novo modelo
exige planejamento, adaptacdo tecnoldgica e revisdo de estratégias
fiscais.

Mais do que uma obrigagao legal, essa mudanga é uma oportunidade
estratégica para:

Otimizar a carga tributaria

Aproveitar créditos de forma inteligente
Reestruturar modelos de negécio
Fortalecer a governancga fiscal




Checklist de Acdes Imediatas




Conte com a Mapah para
quiar sua transicao

Conte com a Mapah para transformar a
complexidade da reforma em solugdes praticas e
estratégicas para o seu negdcio.




3.5. Sobre a Iniciativa Mapah
Conecta

D
Capacitar

4

Empoderar

L
Informar

os clientes
com conteudo
técnico e

a equipe

; empresas para
interna P P

navegar com
seguranca

acessivel

.
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= = J — éoreflexo do
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) compromisso da Mapah
em preparar seus clientes
A e equipe para os desafios
e oportunidades da nova

realidade tributaria.




Como a Mapah pode ajudar

(D Consultoria Tributéria Estratégica

gl Planejamento Tributéario

Diagnodstico e Adequacgéao de Processos
#£ Treinamento e Capacitagéo

# Servicos Contabeis e Fiscais

G Fale com um especialista
da Mapah

Canais de contato

&) Site: www.mapah.com.br

&0 E-mail: contato@mapah.com.br
& Telefone: (62) 3954-4001

@ Redes Sociais: @grupomapah
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